
NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKÝ ÚSTAV

ZNALECKÝ POSUDEK
268-076/2018

v katastrálním území Ostrožská Nová Ves, obci Ostrožská Nová Ves a okresu Uherské 
:

3325 a 3326

Objednatel posudku:           Soudní exekutor JUDr. Alena Blažková, Ph.D.                                                                                  
-

jako podklad  k povinného
v rámci  exekuce .j. 006 EX 249/15

18. ence 2018

Datum, ke kterému je 
– k

Zvláštní požadavky
objednatele: nejsou

o
,

/2015 Sb., 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb

Posudek vypracoval: Ing. Tomáš Hudec, jednatel znaleckého ústavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotovení: 27. 2018

Tento posudek obsahuje 20 1 vyhotovení
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0.

Dle usnesení Brno- 006 EX 249/15-83 je stanovit
obvyklou cenu nemovit ve vlastnictví povinné paní Martiny Kunovjánkové. Obvyklá 
cena je stanovena k datu , t.j. k datu 18. ence 2018.

obvyklou (= obecnou, tržní, 
dispozici je pouze odborná 

literatura respektive znalecké standardy. 

dan

v obvyklém obchodním styku v

ádnými 

nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní 

osobního vztahu k nim.“ 

k nemovitosti je její obecná cena obvyklá v

vycházet z

šem platí zásada smluvní volnosti a 

zájmu o ni, tj. na poptávce a nabídce v

(tržní) ceny použita následující 

1. -
cí 

441/2013 Sb. používá 

cientu 
úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. - podle známých realizovaných resp. inzerovaných 

3. obvyklé ceny po
všech okolností
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1. Nález

Podklady pro vypracování posudku

1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí  
Výpis z katastru nemovitostí LV 813 vyhotovený dne 06.06.2018 pro k.ú. Ostrožská Nová 
Ves:
A: Vlastník:
Kunovjánková Martina, Zámecká 24, 68724 Uherský Ostroh

B: Nemovitosti: Parcela 1748/5 – 23 m2

1748/6 - 22 m2

2967 – 952 m2

3325 – 4698 m2

3326 – 267 m2 ostatní plocha

C: Omezení vlastnického práva: zahájení exekuce

1.1.2
katastrální mapy pro k.ú. Ostrožská Nová Ves z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Místní
spojené s prohlídkou, bylo provedeno 

dne 18.7.201
.

1.1.4
, v

441/2013 Sb., ,
., . a 443/2016 Sb.

-
v - Ústav soudního inženýrství, 1998.

- -
Ústav soudního inženýrství, 1998.
Znalecké standardy AZO, www.azoposn.cz)
v .

1.1.5
Prof Brno.

1.1.6 Porovnávací databáze cen nemovitostí
Pro cenové porovnání byly použity následující databáze:
- Vlastní databáze znalce: Databáze je uložena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje 
informace o zrealizovaných cenách a popisy porovnávacích nemovitostí.
- Realitní internetové stránky: Pro porovnání nemovitosti byly použity nabízené prodeje 
nemovitostí podobného typu na internetových stránkách www.sreality.cz.



4

   

:

1748/5 – 23 m2

– 22 m2

– 952 m2

– 4698 m2

Pozem – ostatní plocha 267 m2

katastrálním území Ostrožská Nová Ves v obci Ostrožská Nová 
Ves. 

Jde o soubor nemovitostí, které 
nejsou v Pozemek 

e, ale blíže obci a pozemky s garážemi leží na severu 

garážemi
komunikaci ve vlastnictví obce Ostrožská Nová Ves a sousedí s
frekventované místo. 

Pozemky

garáže



5

1.2.1 Obec a okolí nemovitosti

1.2.2 - garáže
Status obce:

3 455
Poloha obce:
Obecní Ano

Ano
Škola: ZŠ, MŠ
Obchod potravinami a služby: Prodejna potravin

golfový rezort, 

Poptávka nemovitostí: Poptávka je nižší než nabídka

1.2.3 obci
Poloha  k centru: obca
Dopravní  podmínky: vedlejší komunikaci 
Konfigurace terénu: Rovinatý

obci s možností Elektro, vodovod, kanalizace

1.2.4 Vlastní nemovitost
Typ stavby Garáže

Není 
Technická hodnota Objekty jsou v -technickém stavu,

s údržbou
Možnost ohrožení Garáže se nachází v ploše, kter

jako 4. .

2. Posudek I -

   

cenové 
úrovni k

obvyklé, je u staveb použito cen z cenového datu odhadu. 
Pro porovnání byly použity ceny 

srovnatelných lokalitách z realitní inzerce. 

Garáž (§ 15)

2.2.1 Popis celkový

Garáž
sousedící garáže, které jsou identické.
Obhlídka nemovitostí byla prove a .

Nosná konstrukce:
Izolace: ano

vápenná hladká fasáda
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: betonové tašky
Oplechování: pozinkovaný plech
Bleskosvod: chybí
Vrata:
Podlahy:
Okna: sklocihly
Elektro: ano
Rozvod vody: chybí
Kanalizace: chybí

2.2.2

6,50 x 3,30 = 21,45 m2

21,45x 2, = 68,64 m3

Podlahová plocha: 19,00 m2

2.2.3
dispozici. Dle provedení a stavu konstrukcí byl objekt garáže 

vybudován v roce 1975 odborným odhadem 43
k elektrickému vedení. Základní údržba.

2.2.4

Garáž
- program ABN18

typ A nepodsklepená  
sklonitá

Rok odhadu                       2018
1975

S 43
Základní cena               ZC/ 3 1 375,00
Koeficient využití podkroví                          ppod 1,00

= ZC/ x ppod ZC 3 1 375,00
OP m3 68,64

Koeficient polohový                   K5 - 1,00
-CC) Ki - CZ-CC     1274 2,142

Koeficient vybavení stavby
Pol. 

Konstrukce a vybavení Provedení Stand.
Podíl 

% Koef. Uprav. podíl
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9)

1 Základy základové  pasy,  patky S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000
2 - 20 cm S 0,28900 100 0,28900 1,00 0,28900
3 Stropy rovné S 0,19100 100 0,19100 1,00 0,19100
4 Krov S 0,10000 100 0,10000 1,00 0,10000
5 Krytina betonové tašky S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800
6 žlaby a svody z pozinkovaného plechu S 0,01900 100 0,01900 1,00 0,01900
7 vápenná hladká S 0,05100 100 0,05100 1,00 0,05100
8 chybí C 0,02300 100 0,02300 0,00 0,00000
9 Okna sklocihly S 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300
10 Vrata S 0,06000 100 0,06000 1,00 0,06000
11 Podlahy betonové, dlažba S 0,06800 100 0,06800 1,00 0,06800
12 Elektroinstalace chybí C 0,05800 100 0,05800 0,00 0,00000
13 Neuvedené není 0,00000 100 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000  0,91900
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Koeficient vybavení K4 - 0,91900
Zákl. cena upravená ZC x K4 x K5 × Ki ZCU 3 2 706,68
Rok odhadu                                                 2018

1975
S 43

Z 80
O % 53,75

Výchozí cena                                                   CN 185 786,52

D % 100,00
CND 185 786,52

Cena ke dni odhadu                  CS 85 926,27

Pozemky stavební  

Vzhledem k poloze a využitelnosti pozemku stanovuji jednotkovou cenu stavebního pozemku 
na 800 2.

Parcela 
Druh pozemku

m2
ZC     

2

1748/5 plocha pod garáží 23 800,00 18 400,00

1748/6 plocha pod garáží 22 800,00 17 600,00

Celkem parcely 36 000,00

   - garáže

Objekt

85 926,27
85 926,27

Stavby celkem 171 852,54
Pozemky :   

1748/5 18 400,00 
1748/6 17 600,00
Pozemky celkem 36 000,00
Celkem 207 852,54
Celkem po zaokrouhlení 207 850,00

3. Posudek - cenovým porovnáním - pozemky

i jeho prodeji. 
novým porovnáním 

s obdobnými, k

Je provedeno porovnání s podobnými stavebními pozemky a trvalými travními porosty
ve srovnatelných lokalitách z archivu realitní inzerce na www.sreality.cz (07/2018).
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   Cenové porovnání –

Porovnávané objekty – realitní inzerce:

Prodej pole 1 103

Celková cena: 20 053,-
Cena za m2: 18,-
Aktualizace: 24. 07. 2018
Plocha pozemku: 1103 m2   

Prodej pole 11 445

Celková cena: 286 000,- tost 
Cena za m2: 25,-
Aktualizace: 07. 06. 2018
Plocha pozemku: 11 445 m2   

Prodej pole 16 285 -

901/1
Celková cena: 675 929,-
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Cena za m2: 42,-
Aktualizace: 03. 07. 2018
Plocha pozemku: 16 285 m2   

Prodej pole 39 742

ášeno v LPIS.
Celková cena: 1 170 000,-
Cena za m2: 29,-
Aktualizace: 06. 06. 2017
Plocha pozemku: 39 742 m2   

Stanovení

Ceny ve srovnatelných lokalitách v realitní inzerci se pohybují v rozmezí 18 – 42
2.

možnosti využití pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 30 2

5 2 pro ostatní plochu.

Druh pozemku
Využití – ZC    Cena 

stavu
2967 952 30 28 560,00
3325 4 698 30 140 940,00
3326 Ostatní plocha Polní cesta 267 5 1 335,00

Celkem 5917
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4. Posudek II - - garáže

srovnávací ceny. Porovnávací 

novým porovnáním s obdobnými, k datu 

tom, že z databáze znalce o realizovaných resp. 
jednotlivých 

Z .

Je provedeno porovnání s podobnými objekty v obdobných lokalitách v okrese Hodonín
stránkách  www.sreality.cz (srpen 2017).  V realitní inzerci se 

nacházely nabídky mo v Hod
nabízené v 1 .

   Cenové porovnání – garáže

Prodej garáže 20 m²Staré okres Uherské
190 000
Prodej garáže v blízkosti Nabízíme prodej garáže ve Starém v Kopánky.
Garáž je v udržovaném stavu a je zavedena elektrická energie. Garáž je suchá a uzamykatelná
bez nutných investic.
Celková cena:190 000 za nemovitost
ID zakázky:6074
Aktualizace:23.07.2018
Stavba: Cihlová
Stav objektu: Dobrý

20 m2

230 V

Prodej garáže 22

Celková cena: 125 za nemovitost
ID zakázky: 928141660
Aktualizace 04.06.2018
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Stavba: Cihlová
Stav objektu dobrý
Užitná plocha: 22 m2

Prodej garáže 25 Strážnice
Nabízíme Vám prodej garáže v žádané Strážnice v ullici V garáži je
rozvedena a montážní jáma.
Celková cena: 165 000 za nemovitost, provize
ID zakázky: 592439
Aktualizace: 16.07.2017
Stavba: Cihlová
Stav objektu: Dobrý
Užitná plocha:25 m2

Komunikace: Asfaltová

Prodej garáže 18 Hodonín
nabízíme k prodeji celkem 5 ks nových garáží o 3 x 6 Každá

garáž má samostatná výklopná vrata s dálkovým ovládáním, podlahu z hlazeného betonu,
vymalované na bílo, a samostatné (230 V). Strop je lamelový

plechový s tepelnou izolací. Garáž je možné na pult centrální ochrany, lokalita je ale
je to naproti bytového domu u Cihelny za mostem. jezdová komunikace

je
Celková cena: 190 000 za nemovitost
ID zakázky:3790
Aktualizace:09.07.2018
Stavba: panelová
Stav objektu: Novostavba
Užitná plocha: 18 m2

230V
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Tab. 1 - ceny porovnáním nemovitostí jako celku  - list 2
Cena 

požadovaná 
resp. 

zaplacená 

Koef. 
re-

dukce 
na

Cena po redukci 
na pramen ceny

K1 K2 K3 K4 K5 K6 I

Cena 

objektu 
odvozená

pramen 
ceny

polo-
ha

velikost techn.stav vybavení pozemek
úvaha 
znalce

K1×  … 

× K6

ze 
srovnávacího  

(1) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17)

1 190 000 0,90 171 000 1,15 1,00 0,95 1,05 1,00 1,05 1,20 142 500

2 125 000 0,90 112 500 1,00 0,95 0,95 1,00 1,00 1,05 0,95 118 421

3 165 000 0,90 148 500 1,00 0,93 1,00 1,10 1,00 1,05 1,07 138 785

4 190 000 0,90 171 000 1,15 1,00 1,10 1,10 1,00 1,05 1,46 117 123

129 207

jedné garáže je 129 garáží je 258

5. Práva a závady

Na výpisu z katastru nemovitostí  LV 813
Na nemovitosti tedy neváznou závady, 
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6.

Cena 

207 850

258 415

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce za garáž 130

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce celkem 260 000
Obvyklá cena - slovy: 

Cena 

170 835

Obvyklá (tržní) cena podle odborného odhadu znalce   180
Obvyklá cena - slovy: 

Celkem
Cena 

Obvyklá cena garáží 260 000

180 000

Celkem 440
Obvyklá cena - slovy: 

V dne 27. 2018 Ing. Tomáš Hudec

Znalecká doložka

Znalecký posudek je podán Znaleckým ústavem Nemovitost s.r.o. se sídlem v ,
Brno, zapsaným podle § 21, odst. 3 zák. 6 odst. 1 vyhl.

.j. 66/98 

v oborech ekonomika a stavebnictví s

em zakázky 268-076/2018.

V 27. 2018 Ing. Tomáš Hudec

jednatel ZNALECKÉHO ÚSTAVU
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:
Výpis z katastru nemovitostí  LV 813 str. 1, 2
Fotodokumentace nemovitosti

katastrální mapy
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti – pozemky

Fotodokumentace nemovitosti-garáže
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Ostrožská Nová Ves
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Mapa oblasti
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